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PROGRAMA ESTRATEGICO DA OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA
DA COLONIA AGRICOLA DE VASCOES

Figura 1 - Vista geral da Colénia Agricola de Vascoes

Fonte: CM. Paredes de Coura

agosto 2019



MUNICIPIO DE PAREDES DE COURA

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA
Coldnia Agricola de Vascoes

Introducgao

O presente Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana permite suportar a
Operacéao Sistematica de Reabilitagcdo Urbana (ORU) da ARU da Colénia Agricola de
Vascdes, delimitada e aprovada pela Assembleia Municipal de Paredes de Coura em
30 de setembro de 2016 e publicada pelo Aviso n° 13659/2016, no Diario da

Republica, 22 série, n°® 212, de 04 de novembro.

Figura 2 - ARU da Colonia Agricola de Vascoes

Lamas
(Colonia Agricol

- Nucleo Megalitico de Cha

-_
Fonte: CM. Paredes de Coura

A ARU da Colénia Agricola integra-se na categoria de aglomerado rural definido na 12

Revisdo Plano Diretor Municipal' em vigor.

A Operacdo de Reabilitagdo Urbana Sistematica (ORU), enquadrada na Lei n°
32/2012, de 14 de agosto, consiste numa intervencdo sistematica de reabilitagao

urbana de uma area, dirigida a reabilitagcdo do edificado visando a requalificagao e

! Aviso n° 143/2016, de 7 de janeiro, publicado no DR, 22 série, n° 4, de 7 de janeiro de 2016.
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revitalizagdo do tecido urbano, e da definicao de investimento publico relativo a
elaboragcdo do Plano de Pormenor de Salvaguarda da Colénia Agricola de
Vascoes, a dotagdo de equipamentos de utilizagao colectiva, de espagos urbanos e
espacos verde e de infraestruturas, criando condigdes e beneficios de apoio a
reabilitacdo deste conjunto urbano com elevado valor cultural. Em 2019, foi iniciado
pela Direcao regional da Cultura do Norte o procedimento de classificagao da Colénia
Agricola de Vascoes, na sequéncia da proposta apresentada pelo Observatério da
Paisagem e do Centro de Estudos Arnaldo Araujo, no decurso do Projeto
MODSCAPES e do Plano de Paisagem das Terras de Coura®.

Figura 3 - Limites da ARU da Colénia Agricola de Vascdes — Sobre ortofotomapa

2 https://modscapes.eu/ e https://www.paredesdecoura.pt/balcao-unico/ordenamento-do-

territorio/plano-de-paisagem/
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Fonte: Info-Portugal, Lda. 2009

Prevé-se, assim, e na continuidade de uma politica de investimento publico, que tem
ocorrido desde a criagao do Centro de Interpretacdo Ambiental (CEIA) em 2007, em
Vascdes, que a area delimitada seja alvo de uma reabilitagdo urbana de modo a
impedir a continua degradagao do edificado e da sua estrutura formal, que promova a
regeneracao urbana e a revitalizagado do espago habitacional por forma a manter o seu
valor patrimonial enquanto conjunto (aglomerado) que foi programado, desenhado e
implementado em pleno Século XX, fundamentalmente, nas décadas de 50 e 60, pela

Junta de Colonizagao Interna (JCI).

Figura 4 - Centro de Interpretagcdo Ambiental (CEIA)

Fonte: Projeto MODSCAPES/CEAA, Alexandra Cardoso, 2016

Como referido, este lugar tem vindo a ser alvo de uma série de proposta de agdes que
visam a sua revitalizagao urbana ligada, fundamentalmente, a uma utilizacdo que tem
por base os recursos da natureza e o potencial turistico. De facto, o Plano de
Paisagem das Terras de Coura recentemente concluido define no seu Programa de
Gestdo, ao nivel das medidas preconizadas para as suas Subunidades,
nomeadamente a Subunidade 7 — Montes da Boalhosa e Planalto de Lamas, como
medidas especificas, entre outras, a elaboragcdo de um Plano de Pormenor de

Salvaguarda da Coldnia Agricola de Vascdes. Efetivamente, ja no ambito do projeto
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Internacional MODSCAPES - MODSCAPES | Modernist Reinventions of the Rural
Landscape®, se procedeu, em 2018, a uma proposta que visa a sua classificacdo
enquanto valor arquiteténico de conjunto, junto da Direcdo Regional da Cultura do

Norte (DRCN).

Figura 5 - Capa da publicagado da Junta de Colonizagao Interna — “Nucleo da Boalhosa -

Projeto de Colonizagao”, 1948

NOCLEO DA BOALHOSA

PROJECTO DE COLONIZAGAO
-—

Fonte: Projeto MODSCAPES, CEAA/ESAP, 2018

3 https://modscapes.eu/team/
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Metodologia

Uma vez que os objetivos definidos para a Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) se
referem quer ao investimento publico quer a uma regeneragao urbana direcionada
para a reabilitagado do patriménio edificado, optou-se pela realizagdo de uma operagao

de reabilitagdo urbana sistematica, que incidira sob uma area de 49 735 m? (4,9 ha).

Deste modo, o presente documento consiste na definicdo do Programa Estratégico de
Reabilitagdo Urbana que permite suportar a definicido da Operagdao de Reabilitagido
Urbana Sistematica. Ou seja, a delimitagdo da ARU da Coldnia Agricola de Vascoes
teve como base a definicho de duas fases de trabalho;, uma primeira, que
correspondeu & delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana e uma segunda, que diz
respeito a fase atual, que consiste na definicAio do Programa Estratégico de

Reabilitagdo Urbana.

1 — ENQUADRAMENTO NAS OPGCOES DE DESENVOLVIMENTO URBANO

A ARU da Colénia Agricola de Vascoes inclui o conjunto dos edificios habitacionais e
de equipamentos de utilizacdo colectiva que formavam a Colénia Agricola da

Boalhosa, localizada na freguesia de Vascdes e uma pequena area adjacente.

Esta area integra os equipamentos reabilitados e refuncionalizados em 2007,
destinados a investigagao e divulgagcdo dos recursos naturais da Paisagem Protegida
do Corno de Bico, designadamente ateliers, sala de exposi¢des, auditério, laboratorio,
entre outros equipamentos, como o Centro de Acolhimento, o CEIA, o espaco de
refeigdes, e mais recentemente o Centro BTT e a Casa dos Cogumelos — Centro

Gastrondmico do CEIA.
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Figura 6 - Centro de Acolhimento (antiga Casa do Professor)

Fonte: Projeto MODSCAPES/CEAA, Alexandra Cardoso, 2016

Figura 7 - Cozinha e Cantina (antiga Escola Primaria)
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Fonte: Projeto MODSCAPES/CEAA, Alexandra Cardoso, 2016

De facto, de acordo com o uso de solo previsto no PDM, esta ARU insere-se nas
seguintes categorias de solo rural: aglomerados rurais, espago agricola, espaco
florestal de produgao e espagos de uso especial, tal como representado no extrato da

Planta de Ordenamento do PDM de Paredes de Coura, que segue.

Figura 8 - Delimitagcao da ARU da Colénia Agricola de Vascoes — extrato Planta de
Ordenamento da 12 Revisao do PDM de Paredes de Coura.

K
4 !

 Nucleo Megalitico de Ché‘_’j""._ y

X
A27

Fonte: CM. Paredes de Coura

Desta forma, a ARU da Coldnia Agricola de Vascdes tem uma area de 4,9 ha que
inclui todo o conjunto urbano. Destacam-se também os equipamentos de utilizagao

coletiva anteriormente referidos.

Relativamente ao edificado importa assegurar a reabilitagdo dos edificios habitacionais

gue se encontram degradados ou funcionalmente inadequados.
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Figura 9 - Conjunto da Colénia Agricola de Vascoes

Fonte: Projeto MODSCAPES/CEAA, Helena Maia, 2016

Figura 10 - Imagem do conjunto da Rua do Meio

Fonte: Projeto MODSCAPES/CEAA, Alexandra Cardoso, 2016
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Como referido anteriormente a Coldénia Agricola de Vascdes constitui-se como um
importante polo de atragdo de visitantes ao concelho, sobretudo no que se refere as
atividades pedagogicas relacionadas com a conservagdo da natureza, paisagem e
ambiente, de uma forma geral. Efetivamente, os equipamentos existentes permitem
uma utilizacdo regular ao longo do ano deste espago em que se destacam as
atividades destinadas ao publico escolar, sobretudo nas épocas de férias onde se

realizam coldénias de férias e eventos diversos.

Figura 11 - Casa-tipo da Colonia Agricola

Fonte: Projeto MODSCAPES/CEAA, Isabel Métias, Maria Helena Maia, 201é h

Contudo, apesar deste investimento municipal, a reabilitacdo do edificado nao se fez
sentir, pelo que na sua maioria o conjunto se encontra bastante degradado e em vias
de perder as suas caracteristicas arquiteténicas e urbanisticas que o tornam tao
singular no panorama da urbanistica em Portugal, desde logo por constituir um
exemplar raro de um assentamento urbano construido de raiz e, por outro, pela sua
arquitetura moderna de feigdo tradicional e rural. Estas caracteristicas fizeram com
que no ambito do projeto Internacional MODSCAPES - MODSCAPES | Modernist
Reinventions of the Rural Landscape®, se tenha procedido a uma proposta que visa
a sua classificacdo enquanto valor arquitetonico de conjunto, com abertura de

procedimento de classificagcdo da Coldénia Agricola de Vascdes, como Conjunto de

4 https://modscapes.eu/team/
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Interesse Publico Municipal®.

Por estes motivos, propde-se uma resposta integrada de regeneracéao e revitalizagao,
gue passa pela reabilitacdo do edificado no seu conjunto, fundamentalmente ao nivel
da corregao das dissonancias formais existentes através da implementagao do Plano

de Pormenor de Salvaguarda.

1.1 — Breve caracterizagao e diagnéstico

O presente enquadramento efetua-se através de uma breve caracterizacdo e
diagnostico que incide sobre os limites estatisticos da area de intervengao (que
coincide grosso modo com os lugares estatisticos da BGRI2011), recorrendo

sobretudo aos seus dados disponibilizados pelos Censos 2011 do INE.

A Coldnia Agricola pertence a freguesia de Vascdes e ao concelho de Paredes de
Coura, localizado na Sub-Regidao do Minho-Lima, da Regidao Norte, apresentando o
lugar em 2011 (BGRI2011 — INE), uma populacado de aproximadamente 39 habitantes
(48 em 2001), que correspondem a 15 familias residentes, resultando numa dimenséao
média da familia na ordem dos 2,6 individuos. O peso relativo destes residentes
equivale a 17,5% dos habitantes da freguesia, tendo em conta os 223 residentes que a

freguesia apresentava nos ultimos censos de 2011.

Ao nivel concelhio, o setor terciario € aquele que emprega um maior numero de
populacao residente em 2011, seguindo-se o setor secundario e ja a grande distancia
o setor primario, distribuicao idéntica a da freguesia de Vascdes, mas com variagdes
no peso relativo de cada setor. Dos individuos residentes na Colénia, em 2011, dez
(62%) estavam empregados no setor terciario, cinco (31,3%) no secundéario e um
(6,3%) no primario, totalizando 16 pessoas com atividade econémica, contra os 13

pensionistas ou reformados e 3 estudantes.

O parque edificado é constituido, de acordo com os censos de 2011, por 33 edificios

classicos, sendo todos residenciais com 1 ou 2 pisos, acomodando no total 33

° Este procedimento foi iniciado durante o ano de 2018, encontrando-se o0 processo em analise pela
DRCNorte.

14
agosto 2019



MUNICIPIO DE PAREDES DE COURA

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA
Coldnia Agricola de Vascoes

alojamentos familiares, sendo 15 deles de residéncia habitual, estando 1 desses
alojamentos vago. Em termos de area, predominam os alojamentos com areas entre
os 50 e 100m? (12 deles). O peso dos edificios da Colénia (ARU) no total da freguesia,

corresponde a 18,7%, enquanto os alojamentos da Colénia tem um peso de 37%.

Figura 12 - Planta do interior da habitagao

Res do chéo v 1° piso

22T UL D,

| espigueiro

Fonte: Projeto MODSCAPES, CEAA/ESAP

De um total de 33 edificios, 1 deles foi construido entre 1919 e 1945, 26 deles de 1946
a 1960, restando 2 de 1991 a 1995 e 1 de 2006 a 2011, isto de acordo com a
BGRI2011. O material de construcao dos edificios habitacionais € a alvenaria de pedra

de granito.

1.2 — Génese e Evolugdo Urbana

A Coldnia Agricola da Boalhosa foi criada pelo Estado Novo, no dmbito da politica de
reestruturacdo agraria, na sequéncia da publicagcdo da Lei de Reconstituigdo
Econdmica de 1935, conduzida pela Junta de Colonizagao Interna (JCI), na tentativa
de tornar cultivaveis extensas areas até entdo Baldio. Neste ambito foram
implantadas no territério nacional sete colonias agricolas, incluindo parte delas

diversos nucleos habitacionais.

Seguindo as formalidades legais, o estudo dos baldios existentes em Paredes de
Coura que poderiam ser colonizados, foi desenvolvido a partir de 1948, tendo o projeto

de execucgao sido iniciado em 1952, pelo que em 1957, no decurso da conclusado das

15
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habitacbes foram instalados os primeiros colonos na Colénia Agricola da Boalhosa,

com um perimetro de 282 hectares.

Figura 13 - Planta Colénia Agricola de O projeto inicial compreendia dois
Vascoes ., .
B nucleos, o da Lameira do Real (com

implantacdao em Arcos de Valdevez e
Mongao) e o de Vascdes, constituido
por 15 habitagdes geminadas, com
capacidade para acolher 30 “casais
agricolas”, complementado por outros
equipamentos, designadamente a
escola primaria e a residéncia do
professor — atuais instalagbes do
Centro de Educacdo e Interpretagao
Ambiental de Corno de Bico —, o forno
gt comunitario, um posto médico e uma
R ' : ézu. capela, sendo que estes dois ultimos
. nunca se chegaram a construir por
K : - ;Y-vx'v. | 3

: A : falta de financiamento.
Fonte: Projeto MODSCAPES, CEAA/ESAP

As obras realizadas, de acordo com as diversas analises efetuadas na época,
permitiram a transformacao do uso do solo naquele espago, como em outros territérios
do Pais, e a sua utilizacdo para fins agricolas. Os diversos relatos da época,
comprovam essa realidade: “(...) Na zona escolhida para a instalagdo dos casais
agricolas existem grandes possibilidades aquiferas, porquanto se observa
constantemente numerosas nascentes brotando a superficie e algumas delas com

caudais de rega continua)®.

De acordo com as noticias publicadas na imprensa local ” “Até entdo aquele terreno
imenso servia, simplesmente, para a pastagem dos gados e para o adubo dos

campos”.

® JCI /Secretaria de Estado da Agricultura/Ministério da Economia “Nucleo da Boalhosa” Projeto de
Colonizagao, (1946), p. 74.
" Noticias de Coura (11) 1957-11-15.
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Efetivamente, “sendo na generalidade o baldio ocupado por arbustos de vegetagdo

rasteira e matos, localizam-se, pontualmente, bons tratos de terrenos, vulgarmente

denominadas por chas ou lameiros, muito frescos, com agua todo o ano, onde vegeta

um arica e variada vegetagdo espontinea que da bons pasto®”.

nesta época, utilizado pelos compartes para pastagem do gado.

Figura 14 — Algado principal do Edificio habitacional geminado
VT

( |

Fonte: Projeto MODSCAPES, CEAA/ESAP

Figura 15 — Alcado de tardoz de edificio habitacional

Fonte: Projeto MODSAPES, CEAA/ESAP

Por esse motivo era

8 JCI /Secretaria de Estado da Agricultura/Ministério da Economia “Nucleo da Boalhosa” Projeto de

Colonizagao, (1946), p. 4.

agosto 2019

17



MUNICIPIO DE PAREDES DE COURA

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA
Coldnia Agricola de Vascoes

Figura 16 - Algado de tardoz do edificio habitacional

Fonte: Projeto MODSCAPES, CEAA/ESAP

Figura 17 - Algado principal do Edificio habitacional geminado

agosto 2019
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Figura 18 — Algado principal de dois edificios habitacionais

Fonte: Projeto MODSCAPES, CEAA/ESAP

Apo6s uma ardua e intensa atividade de exploracdo dos campos, que levou a criagao
da “Sociedade dos Agricultores da Boalhosa, Lda” - encarregue de gerir, por ordem de
volume de comercializacao, a produgao de batata de semente, a pecuaria de carne e
leite, o centeio e o milho - a referida Colénia Agricola foi extinta pelo Decreto-Lei n°
482/88, de 26 de dezembro, tendo as propriedades ficado na posse definitiva dos

colonos mediante a sua aquisigdo ao Estado.

Figura 19 — Imagem dos trabalhos de lavoura dos colonos

= B S S o

Fonte: Arquivo Municipal de Paredes de Coura, img_0982
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Com o envelhecimento da populagao e o abandono da atividade agricola associada a
“conotacao negativa” dos colonos, este nucleo sofreu uma rapida degradacao devido a
falta de vivéncia, que lhe esteve na origem. Assim, e como legado histérico que € urge
uma intervencao de requalificacio e revitalizagdo, que tal espagco merece. A autarquia
de Coura tem apostado na sua requalificagdo e os equipamentos ai localizados tém
feito ressurgir um interesse na Colbénia e nas vivéncias das suas gentes pelo que se
prevé que, com a criacdo deste novo contexto, seja possivel através da realizagado do
Plano de Pormenor de Salvaguarda, atingir um equilibrio na adequacido das

habitagbes aos tempos atuais e manter a imagem formal do seu conjunto.

Verifica-se, de facto, que algumas habitacbes se encontram em avangados estado de
ruina e outras foram sendo recuperadas pelos seus habitantes sem grandes
preocupacdes arquitetonicas, apresentando diversas dinamicas formais que podem
comprometerem, no médio prazo, o valor global deste conjunto Unico e significativo da

historia recente do Pais e das gentes Courenses.

Figura 20 —Edificio recuperado

Fonte: Projeto MODSCAPES, CEAA/ESAP
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Figura 21 — Edificio em degradagao

Fonte: Prjeto MODSCAPES, CEAA/ESAP

No que se refere aos equipamentos de utilizagao coletiva, a Colonia Agricola integra
ainda, o Centro de Interpretacdo Ambiental (CEIA) do Corno de Bico, que inclui areas
destinadas a investigagao e divulgacédo dos recursos naturais da Paisagem Protegida
do Corno de Bico, num edificio construido de raiz, no lugar que seria para a capela e
contempla também a Casa do Professor e a Escola Primaria de Cha de Lamas, que
foram recuperados e adaptados, o primeiro como Centro de Acolhimento, e a escola
para cantina e espago de refeicbes. Encontram-se em conclusdo as obras de

construgao do Centro BTT e a Casa dos Cogumelos — Centro Gastronémico do CEIA.

1.3 — Enquadramento nos IGT em vigor e programas de desenvolvimento
municipal

Do ponto do aglomerado existente, a Coldnia Agricola constitui um lugar programado,
de construgdo concentrada e que, por esse motivo, se torna um exemplo de
assentamento pouco vulgar no nosso Pais. De facto, a proposta dos arquitetos de
entdo na concentragdo faz todo o sentido, apesar do povoamento minhoto ser

essencialmente disperso. Contudo, como o lugar se situa numa area de montanha, a
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uma cota elevada — na ordem dos 600 m - faz com que essa realidade seja um pouco
diferente. No panorama da implementagao das colonias agricolas portuguesas e até
da Europa, o assentamento de Vascoes € ja um pouco tardio. Nesta época, durante os
anos 40 e 50 foram igualmente desenhados e implementados diversos Planos de
Urbanizagao, no decurso da legislagao promulgada pelo Estado Novo e que previa a
elaboracao destes instrumentos de gestéao territorial visando o planeamento territorial e

a programacao das obras publicas entdo em curso.

1.4 — Investimentos realizados

A regeneracgao urbana é uma estratégia municipal, cujas opgdes atuais se concretizam

através da reabilitacdo urbana da area de intervencido da ARU.

No entanto, e como referido anteriormente, esta ndo € uma preocupacao s6 de hoje, é
uma estratégia implementada nas  duas Ultimas décadas. Efetivamente, os
investimentos realizados, quer na renovagdo dos espagos publicos, quer na
reabilitacdo de alguns edificios destinados a equipamentos publicos comprovam essa

politica.

Grande parte da area de intervencdo foi também alvo nos Ultimos anos de um

importante investimento municipal, sobretudo ao nivel da dotacdo de equipamentos de

utilizacao coletiva e da instalagao de servigos publicos.

O Quadro 1, com a inventariagdo dos projetos aprovados no dmbito dos trés Quadros
Comunitarios de Apoio, traduz a efetiva atuacdo do municipio, que sempre procurou o

apoio comunitario nos investimentos efetuados.

Nos primeiros quadros comunitarios (QCA I, Il e lll) a maior parte dos investimentos
diziam respeito, fundamentalmente, a infraestruturacdo basica (beneficiagdo de rede
viaria, redes de abastecimento de agua e saneamento basico), a requalificagao urbana

(programa dos Centros Rurais) e dotagao de equipamentos coletivos.

No QREN (periodo 2007-2013) foram aprovadas varios projetos com maior incidéncia

em equipamentos coletivos e requalificagdo urbana. Foi a partir deste periodo que se
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comecgou apostar na animacgédo do concelho, tendo sido aprovados projetos na area

cultural, inclusive em parceria com outros municipios.

Como se pode verificar pelos projetos enumerados no quadro abaixo (relagdo dos

projetos mais significativos nos trés quadros comunitarios (1989-2006) e no QREN) a

estratégia municipal nos ultimos anos tem tido principal enfoque na regeneracéo de

espacos publicos e reabilitacdo de edificios destinados a equipamentos publicos, sem

descurar da importancia da animagao da area urbana, da valorizagdo dos espagos

urbanos e mobilizagdo das comunidades locais.

Quadro 1: Projetos realizados e em execugao, no ambito dos Apoios Financeiros da
Administragao Central e Unido Europeia

(FEDER, PO NORTE, NORTE 2020)

Desianacio do Proieto Ano de Investimento Taxa de
gnag ) Candidatura Total (€) Financiamento
Centro de Interpretacao e Educacdo Ambiental (CEIA) 2003 1.242.830,00 75
Designagio do Projeto Ano de Investimento Taxa de
Candidatura Total (€) Financiamento
Rede de Drenagem de Aguas Residuais de Castanheira,
Mozelos, Formariz e Abastecimento de agua em 2005 1.651.431,00 70
Rubides e Cha de Lamas
Remodelacdo Rede de Abastecimento de agua de 2005 412.396,00 65
Coura
Gestéo Ativa de Espacos Protegidos e Classificados 2008 567.114,63 85
Requallf!cagao e Construgao de Polidesportivos nas 2009 162.583,75 85
Freguesias de Paredes de Coura
Rede Viaria Municipal de Paredes de Coura 2009 1.530.100,91 85
FA{gelfJoargo das Redes de Saneamento e Abastecimento de 2010 936.102,72 85
Ampliacdo da Rede de Drenagem de Aguas Residuais 2011 2.969.870,78 85
Centro de BTT de Paredes de Coura 2016 221.199,32 85
Casa dos Cogumelos — Centro Gastrondmico do CEIA 2015 115.026,96 75

2 - OPGOES DE ESTRATEGIA DE REABILITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO

URBANA

Desta forma, a area da ARU, e consequentemente da Operacdo de Reabilitagdo, tem

uma area 4,9 ha que inclui o conjunto da Colénia constituido pelo conjunto

habitacional e pelo conjunto de equipamentos de utilizagado coletiva.
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O objetivo a atingir enquadra-se na estratégia municipal definida pelo Plano Diretor
Municipal, que preconiza a atragao de investimentos turisticos, de alojamento e de
instalagdes, servicos e equipamentos de exploragao turistica, e ainda pelo Plano de
Paisagem das Terras de Coura que preconiza a salvaguarda da identidade territorial
através da elaboragdo de um Plano de Pormenor de Salvaguarda da Colonia Agricola
e também na Estratégia Integrada de Desenvolvimento Territorial do Alto Minho

(EIDT), no Programa de Ag¢ao Turismo de Natureza e Histérico-Cultural.

Essa linha de acédo da EIDT visa a promogado e valorizagdo dos valores naturais
associados ao patrimonio cultural existente, dado que o turismo constitui um setor
importante para o desenvolvimento das economias regionais, ndo s6 pelo valor
econdmico que cria, mas também pelos efeitos positivos que induz na valorizagao do

territério e do patrimonio.

O territorio do Alto Minho é, pois, singular no que concerne aos seus valores naturais e
ecolégicos, deste modo, e no ambito da Recuperagao do Edificado e Requalificacdo
Urbana, também o Plano de Agao da Agenda 21 de Paredes de Coura, previa a
criacdo de um “Plano de Acao da Coldnia Agricola de Cha de Lamas” como estratégia

para a salvaguarda da paisagem.

Voltando as propostas do PDM, verifica-se que, no seu programa de execugao, propde
uma linha estratégica que tem como objetivo a recuperacgéo e valorizagdo da “Coldnia

Agricola de Vascdes”.

Deste modo, os objetivos estratégicos a prosseguir na presente Area de Reabilitagio
Urbana da Coldnia Agricola de Vascdes sao:
- assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;
- afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbodlicos como fatores de
identidade, diferenciagcao e competitividade urbana;
- qualificar e integrar as areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a

inclusdo social e a coesao territorial.
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Ao nivel do Plano de Paisagem, tal como referido anteriormente, uma das medidas
preconizadas diz respeito a elaboracdo de um Plano de Pormenor de Salvaguarda da
Coldnia Agricola. O seu objetivo visa permitir a modernizagdo das habitagbes com
padrdoes atuais de conforto, mantendo as caracteristicas arquitetonicas do conjunto.
Uma das situagdes importante a realizar sera o levantamento em ficha, por imovel, das

dissonancias formais e funcionais existentes em cada edificio.

Deste modo, destacam-se os seguintes objetivos para a sua reabilitacao:

- Reabilitacao integral de edificios destinados a habitagdo, a comércio e servigos

publicos ou privados;

- Desenvolvimento de estruturas de apoio a produtos e atividades orientados

para o Turismo de Natureza;

- Reabilitacdo do espago publico.

A elaboracdo do Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana tem como designio
principal acelerar a dindmica do mercado da reabilitagdo urbana em Paredes de
Coura, através de isengdes fiscais e com a reducdo de taxas municipais, atrair
investidores e dinamizar a atividade da construgdo, assim como potenciar o comércio
local e o turismo, pelo que este processo nado podera realizar-se sem a participagao
ativa e financeira dos particulares, numa perspetiva de sustentabilidade dos

processos.

O prazo previsto para a execugcdo da Operagao de Reabilitagdao urbana é de 15

anos.

2.1 - Prioridades e Objetivos da ORU

A operagdo de reabilitagdo urbana da Colonia Agricola de Vascbes tem como
prioridade o desenvolvimento integrado do lugar, contribuir para a melhoria da
qualidade de vida da populagao e potenciar o desenvolvimento turistico do concelho,

através da valorizagao dos seus espacos edificados.
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As prioridades de regeneracado urbana refletem-se, naturalmente nas opgbes e na
estratégia municipal, no que diz respeito as agdes estruturantes previstas e que se
concretizam nas seguintes:
- assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;

- garantir a protegao e promover a valorizagao do patrimonio cultural.

De facto, os objetivos a atingir com a delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana da
Colonia Agricola de Vascoes visam a criagao de uma dindmica de requalificacdo dos
edificios habitacionais que integram a ARU, promovendo, deste modo a revitalizagao e
atratividade desta area do concelho necessarias para uma efetiva regeneracéo urbana
do concelho de Paredes de Coura, realizada conjuntamente com o investimento

publico e privado.

2.2 - Programa da Operacao de Reabilitagao Urbana

O programa de investimento publico identifica as agdes estruturantes de reabilitacdo a
adotar ao nivel do espagco urbano e das infraestruturas. Pretende-se assim,
requalificar o espacgo urbano de modo a contribuir para o desenvolvimento do setor
turistico e, deste modo, atrair um numero significativo de populagdo que possa
conhecer, disfrutar e percorrer o territério do municipio. As acbes definidas
complementam assim, a estratégia que vem sendo construida pelo Municipio nas duas

ultimas décadas.

As tipologias das intervengdes publicas alvo de requalificacdo, beneficiagdo ou

revitalizagao sdo as que dizem respeito a:

- Espacos Publicos, considerando quer intervengbes em Espacos Urbanos quer

em Espacos Verdes de Utilizagdo Coletiva, de acordo com as definigdes

previstas no RJIGT?;

- Infraestruturas Urbanas, destacando-se a melhoria da mobilidade e da

acessibilidade.

o Decreto-Lei n° 80/2015, de 14 de maio e Decreto regulamentar n® 9/2009, de 9 de maio.
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Das acgbdes de reabilitacdo definidas no Quadro 2, consideram-se como acgdes

estruturantes de reabilitagdo urbana, as seguintes:

Quadro 2 - Calendarizagao das Ag¢des previstas na ORU

Projetos Previstos
Calendarizagao

REQUALIFICAGAO DO ESPAGO URBANO E
DOS ESPAGOS VERDES DE UTILIZAGAO COLETIVA

1 — Arruamentos, acessos, Passeios e areas envolventes, em toda a ARU 2020/2035
2 — Melhoria da mobilidade e seguranga 2020/2035
3 — Requalificagdo do Espago Urbano Envolvente ao conjunto edificado 2020/2035
4 — Elaboragao de Plano de Pormenor de Salvaguarda 2020/2035

BENEFICIAGAO E REQUALIFICAGCAO DE INFRAESTRUTURAS URBANAS

1 — Requalificagao das infraestruturas urbanas 2020/2035

No que se refere ao programa de financiamento da ORU, apresentam-se
seguidamente os quadros que sistematizam a informacgao sobre o valor previsto para
cada acao, podendo ler-se no conjunto o valores parciais previstos para as diferentes

tipologias de intervencgao.

As fontes e financiamento previstas para a ORU sdo o Programa de Fundos
Comunitarios 2021-2027, destinados a Regido Norte e demais programas

operacionais tematicos no Continente.

O valor de investimento total previsto ¢ 1.013.000,00 €, sendo o mesmo repartido

pelas seguintes tipologias de intervengdes:

- REQUALIFICACAO DO ESPAGO URBANO E DOS ESPACOS VERDES DE
UTILIZACAO COLETIVA = 563.000,00 €

- AMPLIAGAO E REABILITAGAO DO CEIA = 340.000,00 €

- BENEFICIACAO E REQUALIFICAGAO DE INFRAESTRUTURAS URBANAS =
110.000,00 €
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Quadro 3 - Programacao das agdes previstas na Operagao de Reabilitagdo Urbana

Projetos Previstos
Investimento previsto €

REQUALIFICAGAO DO ESPAGO URBANO E
DOS ESPAGOS VERDES DE UTILIZAGAO COLETIVA

1 — Arruamentos, acessos, Passeios e areas envolventes, em toda a ARU 345.000,00
2 — Melhoria da mobilidade e seguranga 35.000,00
3 — Requalificagdo do Espago Urbano Envolvente ao conjunto edificado 108.000,00
4 — Elaboragao do Plano de Pormenor de Salvaguarda 75.000,00

Sub-Total € 563.000,00
EQUIPAMENTOS DE UTILIZAGAO COLETIVA

1 — Ampliagao e reabilitagdo do CEIA 340.000,00

BENEFICIAGAO E REQUALIFICAGCAO DE INFRAESTRUTURAS URBANAS

1 — Requalificagao das Infraestruturas urbanas 110.000,00

Total € 1.031.000,00

3 - MODELO DE GESTAO E DE EXECUGAO DA OPERAGAO

A entidade gestora, definida de acordo com o Artigo 9° e do estabelecido no n° 1 do
artigo 10° do RJRU é o municipio de Paredes de Coura. O prazo de execugao definido

para a execug¢ao da ORU é de 15 anos.

4 — SOLUGOES DE FINANCIAMENTO AS AGOES DE REABILITAGAO

Definem-se como solugdes, os programas de financiamento publico da reabilitagdo
urbana, nomeadamente, os programas nacionais, promovidos pelo IHRU, a saber:
* Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizagao Urbanas
(IFRRU 2020);
*  Programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagao Acessivel;
* Casa Eficiente 2020.
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Apresenta-se, deste modo, uma breve apresentagao dos programas de financiamento

em curso, definidos no ambito da legislagado em vigor.

IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitagido e Revitalizagao

Urbanas

E um instrumento financeiro, criado no ambito do Portugal 2020, e como tal podendo
vir a ser financiado pelos Programas Operacionais Regionais, do Continente e
Regides Auténomas, e pelo Programa Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no
Uso de Recursos, para apoio a reabilitagdo e revitalizagdo urbanas, incluindo a
promocdo da eficiéncia energética, em complementaridade, na reabilitagcdo de

habitacao.

Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca
comercial, a disponibilizar com condigcbes mais favoraveis do que as condi¢cdes de
mercado, sendo cofinanciaveis as seguintes operacgbes, focadas em territérios
especificos, isto é localizadas dentro das ARU’s de centros histéricos, zonas
ribeirinhas ou zonas industriais abandonadas definidos pelos Municipios:

» Reabilitagao integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no
caso de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservacgao igual ou
inferior a 2;

* Reabilitagdo de espacgos e unidades industriais abandonadas com vista a sua

reconversao.

A utilizagdo a dar aos edificios podera ser para habitagdo, atividades econdmicas ou

equipamentos de uso coletivo.

Complementarmente serdo apoiadas as intervengdes em eficiéncia energética
concretizadas no ambito do projeto de reabilitagcdo urbana de edificios de habitagao,

gue sejam identificadas em auditoria energética realizada para este efeito.

Serao também apoiados os proprietarios, de natureza privada, detentores de fragdes

em edificios de habitagao social que sejam objeto de reabilitagao integral no ambito de
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Plano de Acédo Integrada para Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo

Municipio.

O IFRRU 2020 destina-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas,

incluindo-se os condominios.

As operagbes a financiar devem demonstrar viabilidade e gerar receitas liquidas

positivas suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

PROGRAMA “REABILITAR PARA ARRENDAR - HABITAGAO ACESSIVEL”

O Programa tem como objetivo o financiamento de operagdes de reabilitagdo de
edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que apos reabilitagcdo deverao
destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas fracbes destinam-se a

arrendamento em regime de renda condicionada.

Este programa tem uma dotacao inicial de 50 milhdes de euros, contando com o apoio
financeiro do Banco Europeu de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do
Conselho da Europa. Podem candidatar-se a este programa pessoas singulares ou
coletivas, de natureza privada ou publica, que sejam proprietarias de edificios, ou
parte de edificios a reabilitar, ou que demonstrem serem titulares de direitos e poderes
sobre os mesmos que lhes permitam onera-los e agir como donos de obra no ambito
de contratos de empreitada. Promove:

* Reabilitagdo ou reconstrugdo de edificios cujo uso seja maioritariamente
habitacional e cujos fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda
apoiada ou de renda condicionada;

* Reabilitagdo ou criagdo de espagos do dominio municipal para uso publico
desde que ocorram no ambito de uma operagdo de reabilitagdo urbana
sistematica, conforme o disposto no Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na redacéo dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto;

» Reabilitagdo ou reconstrugcédo de edificios que se destinem a equipamentos de
uso publico, incluindo residéncias para estudantes;

» Construgcdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos

fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda
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condicionada, desde que se tratem de intervengbes relevantes de

preenchimento do tecido urbano antigo.

Podem candidatar-se a este programa pessoas singulares ou coletivas, publicas ou

privadas.

Cada candidatura pode incluir varias intervengdes e pode ainda permitir a outras
entidades publicas, nomeadamente os servigos da administragao direta do estado, os
institutos publicos, as regidbes auténomas, as associagcbes de municipios e as
entidades publicas empresariais de capitais exclusivamente publicos, a apresentacao

de intervengdes proprias que respeitem as tipologias acima definidas.

As intervencgdes deverao localizar-se em areas de reabilitagdo urbana aprovadas ou
em processo de delimitagdo, podendo localizar-se fora destas areas caso a
candidatura seja apresentada ao abrigo do art.®° 77°-A do Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com

as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.

CASA EFICIENTE 2020

Concede empréstimos em condigdes favoraveis a intervengdes que promovam a
melhoria do desempenho ambiental dos edificios, nomeadamente a eficiéncia
energética, utilizacdo de energias renovaveis, eficiéncia hidrica e gestdo de residuos

solidos urbanos.
5 — BENEFICIOS FISCAIS DE INCENTIVO A REABILITACAO URBANA

De acordo com o previsto na legislacdo'’, foi definido pela camara municipal, na fase
de delimitagdo da ARU, enquanto entidade gestora da Operacdo de Reabilitacdo
Urbana, e deliberado pela Assembleia Municipal, o quadro dos beneficios fiscais

associados aos impostos municipais sobre o patrimonio, nomeadamente o imposto

'% De acordo com o previsto na lei em vigor, que introduziu alteracées ao Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF), no que se refere a reabilitacdo urbana, e no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, revisto em
2012.
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municipal sobre iméveis (IMIl) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas

de imoveis (IMT).

Apresentam-se, igualmente um conjunto de incentivos de ambito municipal.

5.1 — Beneficios fiscais de incentivo a reabilitagdo urbana

A Assembleia Municipal aprovou a aplicacdo, na ARU da Colénia Agricola de

Vascdes, dos seguintes beneficios fiscais:

- Imposto sobre o valor acrescentado (IVA)

Reducao do IVA de 23% para 6%, nas “empreitadas de reabilitacdo urbana,
realizadas em imdveis ou em espacos publicos localizados em ARU, ou no
ambito de requalificacdo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico

nacional’ (Lista | anexa ao Cdédigo do IVA, na redagao em vigor).

- Imposto municipal sobre iméveis (IMl)

Estéo isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitacao, pelo periodo de
dois anos a contar do ano, inclusive, da emissdao da respetiva licenca

camararia (artigo 44° do EBF).

Os prédios urbanos objeto de agbes de reabilitagdo sdo passiveis de isengao
de IMI por um periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive da conclusao da
mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de 5
anos. As agdes de reabilitagao tém que ter iniciado apds 1 de janeiro de 2008 e
estar concluidas até 31 de dezembro de 2020 (n°® 7 do artigo 71° do EBF).

-  Transmissoes onerosas de imoéveis (IMT)

Sao isentas de IMT as aquisigdes de prédio urbano ou de fragdo auténoma de
prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na
primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado, quando localizado em Area
de Reabilitagao Urbana. As acgbes de reabilitagdo tém que ter iniciado apos 1
de janeiro de 2008 e estar concluidas até 31 de dezembro de 2020. Os prédios
urbanos tém que se localizar em Areas de Reabilitacdo Urbana ou tém de ser

prédios arrendados passiveis de atualizagdo faseada das rendas nos termos

32
agosto 2019



MUNICIPIO DE PAREDES DE COURA

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA
Coldnia Agricola de Vascoes

dos artigos 27° e seguintes do NRAU (Novo Regime de Arrendamento Urbano).
Esta isencdo esta dependente de deliberacdo da Assembleia Municipal do
respetivo municipio onde se insere o prédio urbano (n°s 8, 19, 20, 21, 22 e 23
do artigo 71.° do EBF).

Imposto sobre Rendimentos Singulares (IRS)

Deducdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitagdo, até ao limite de 500 € (n° 4 do artigo 71° do
EBF).

Taxa sobre Mais-valias

Tributacdo a taxa reduzida de 5% sobre mais-valias decorrentes da alienacao
de imoveis reabilitados em ARU e recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitacdo urbana (n° 6 do artigo 71° do EBF).

Rendimentos Prediais

Tributagdo a taxa reduzida de 5%, sobre os rendimentos decorrentes do
arrendamento de imoveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitacdo urbana (n° 6 do artigo 71° do EBF).

5.2 - Incentivos de ambito municipal

No que diz respeito ao licenciamento, comunicagado prévia e autorizagdo das

operagdes urbanisticas, a Camara Municipal alarga ainda, as politicas de

incentivo a reabilitagcdo urbana, durante 5 anos, através da reduc¢ao das

seguintes taxas administrativas:

Reducdo para 30% das taxas de emissdo de Alvarads que tutelam as
operagdes referidas;

Reducao para 30% das taxas devidas por ocupagao do dominio publico;
Reducao para 30% das taxas de publicidade comercial,

Reducao para 30% das taxas pela realizagao de vistorias.

6 — CONDIGOES DE ACESSO AOS BENEFICIOS FISCAIS
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De acordo com o conceito de “agbes de reabilitagdo” definido no Estatuto de
Beneficios Fiscais (EBF), o acesso de um proprietario de um prédio (ou fragdo) urbano
ao conjunto dos beneficios fiscais descritos no capitulo 5 carece de analise do estado
de conservacao dos edificios, de acordo com o Método de Avaliacdo do Estado de
Conservagao dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006, alterado e
republicado pelo Decreto-Lei n°® 266-B/2012. Esta ficha de avaliacdo do estado de
conservacgao do prédio ou fragbes urbanas, apresentada em anexo, define os critérios
de avaliagcdo e estabelece as regras para a determinagdo do coeficiente de

conservacgao.

Efetivamente, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da
execugcao de obras de reabilitagdo urbana dependa necessariamente de uma
avaliacao, visando a determinagdo do cumprimento dos critérios de elegibilidade. De
facto, de acordo com o EBF, a comprovagéo do inicio e da conclusdo das acgdes de
reabilitacdo é da competéncia da Camara Municipal ou de outra entidade legalmente
habilitada para gerir um programa de reabilitagdo urbana para a area da localizagdo do
imoével, incumbindo-lhes certificar o estado dos imodveis, antes e apds as obras

compreendidas na acao de reabilitagcao (através da avaliagao).

Deste modo, a avaliagdo ao Estado de Conservagao do Imével (ou fragido) é realizada
apenas tendo por base uma vistoria ao imovel, constituida por uma analise detalhada
a trinta e sete elementos funcionais. Esta avaliagdo tem como objetivo a verificagao de
qgue as obras de reabilitacdo executadas sobre o imével ou fragdo contribuem para
uma melhoria de um minimo de dois (2) niveis face a avaliagao inicial, de acordo com
os niveis de conservagao definidos no artigo 5° do DL n° 266-B/2012, de 31 de

dezembro.

Contudo, é importante referir que este procedimento administrativo apenas se aplica
ao conjunto dos beneficios fiscais que decorrem da aplicagdo do artigo 71° do EBF.
Ou seja, no caso do IVA, mais concretamente na aplicagao da taxa reduzida de 6%,
em empreitadas de reabilitagdo urbana, bastara ao interessado solicitar uma
declaragdo, a emitir pela Camara Municipal ou por outra entidade legalmente

habilitada, a confirmar que as obras de reabilitagcdo a executar dizem respeito a
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iméveis ou fracdes abrangidos pela delimitagdo de Area de Reabilitacdo Urbana
(ARU).
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Figura 22 - Ficha de avaliagao do nivel de conservagéao de edificios - NRAU
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D. DETERMINAGAO DO iNDICE DE ANOMALIAS

Total das pontuagoes (a)
Total das ponderagoes atribuidas aos elementos funcionals aplicaveis (b}
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E. DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAQ DE NIVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES® E/OU "MUITO GRAVES®
Numero

Identificacdo das
do elemento  Relato sintese ca anomalia fotografias
funcional fustrativas

F. AVALIAGAD

Com base na observagao das condicoes presentes e visivets no momento da vistora e nos termos do artigo 6.° da Portaria n,* 1192.8/2006,
de 3 de Novembro, declaro que:

= 0 estado de conservacio do locado é:
Excelente [ Bom 1 Médio (1 Mau OO Péssimo 1

* D estado de conservagao dos elementos funcionais 1a17é __ (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
tiagso da lidade do prédio)

P

= Existem situacdes que constituern grave risco para a seguranca e saude
publicas e/ou dos residentes: Sim O Nao [

G. OBSERVAGOES

H. TECNICO

Norne do técnico: Data de vistoria: / /

I. COEFICIENTE DE CONSERVAGAO (preenchimento pela CAM)

Nos termoes do disposto na alinea c), do n.° 1, do artigo 49.° da Lei n.* 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artige

15.° do Decreto-Let n,* 161/2006, de 8B de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possul o seguinte
Coeficiente de Conservagao:

Data de emissao: ! s {validade: 3 anos)

(O preenchimenlo da ficha deve ser realzado de acordo as instrugdes de aplcagdo disponibiizadss no enderego electrémico www.portaldahabiacac. plinrau)
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LEGISLAGAO DE REFERENCIA E ENQUADRAMENTO

A leitura da presente informagéo nao dispensa a consulta da legislagdo em vigor:
- Estatuto dos Beneficios Fiscais, DL n.° 215/89, de 1 de julho, na redagcédo em vigor (EBF).
- Lei n® 114/2017, de 29 de dezembro — Orgamento do Estado para 2018.

- Lei n°® 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragdo ao DL n° 307/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitagdo urbana, e a 542 alteracdo ao Caodigo

Civil, aprovando medidas destinadas a agilizar a reabilitagado urbana.

Decreto-Lei n° 136/2014, de 09 de setembro - Procede a décima terceira alteragdo ao
Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, que estabelece o regime juridico da urbanizagéo e
edificagao

Decreto-lei n° 88/2017, de 27 de julho - Altera o regime das sociedades de reabilitagdo
urbana.

Decreto-Lei n° 266-B/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinagédo do
nivel de conservagédo dos prédios urbanos ou fragbes autdbnomas, arrendados ou néao, para

efeitos de (...) reabilitagdo urbana e de conservagao do edificado, e que revoga os Decretos-Lei
n°s 156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de agosto.

Decreto-Lei n°® 194/2015, de 14 setembro - Estabelece um regime excecional e temporario
aplicavel a reabilitagao de edificios ou de fragbes, cuja construgao tenha sido concluida ha pelo
menos 30 anos ou localizados em areas de reabilitagdo urbana, sempre que se destinem a ser

afetos total ou predominantemente ao uso habitacional.
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